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Preservation Through Property Tax: The Impacts of Philadelphia's 10-Year
Property tax Abatement on Historic Preservation
Abstract
Philadelphia’s 10-year property tax abatement program has proven effective as a transformative force
throughout the city by offering a 10-year abatement on the taxable value of any improvements on a structure
or land. Originally implemented in a vastly different real estate market than exists today, the abatement has
had profound economic impact, yet has been heavily criticized by some of its varied stakeholders as a drain on
municipal finances. Regarding historic preservation, the abatement has existed with a dual nature: while it
serves as a key factor in rehabilitation financing on large projects throughout the city, it also incentivizes
demolition of “soft site” (i.e. sites that could be officially designated, but aren’t and/or have a zoning envelope
far exceeding what actually exists) historic fabric with replacement of larger structures. Using a series of maps,
comparable abatement policies from other cities, and case studies of regulatory gaps within the preservation
system, this thesis examines the impacts of the abatement on historic preservation in Philadelphia and
culminates in a series of recommendations to improve the policy. These recommendations are geared toward
advocating for a more targeted approach, altering of the policy to be better suited towards stopping historic
demolitions, and reforming the abatement to benefit historic rehabilitation.
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Population 2000 Population 2010 Population 2015 Annual Growth Rate Unemployment Annual Job Growth
Washington D.C. 572,046 604,453 635,040 0.62% 7.50% 2.20%
Boston 590,433 620,451 645,966 0.53% 3.70% 1.45%
New York City 8,008,278 8,175,133 8,550,405 0.39% 6.10% 1.50%
Philadelphia 1,547,297 1,526,006 1,567,442 0.08% 6.50% 2.19%
Pittsburgh 311,647 305,635 305,841 ‐0.11% 4.60% 0.70%
Baltimore 648,654 621,210 622,793 ‐0.24% 7.40% 1.60%




























































































































































































































































































































































2000 2010 2014 2000 2010 2014
Median Home Value $109,000.00 $149,000.00 $161,000.00 $121,200.00 $131,100.00 $143,200.00
Median Value (vs. City) 89.93% 113.65% 112.43%
Median HH Income $28,769 $39,382.00 $41,756.00 $30,756.00 $34,207.00 $37,460.00
Philadelphia
Fishtown and Philadelphia Housing Markets
Housing Type & Location
Fishtown
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the fine line between blight removal and destruction of historic fabric. Numerous 
properties in the region reveal this difficulty. 1130 Hewson Street, for example, a 
demolished row house whose history relates to the industrial history of Fishtown138 
(Figure 6), and the 300 block of East Allen Street, which showcases a series of four 
historic row homes demolished for new apartments (figure 7). While Fishtown does not 
show evidence of regular demolition of historical structures, the vernacular fabric that 
comprises the historic landscape is most at risk from this new developmental pressure. 
In many cases,  this type of development pressure is enabled and exacerbated by by a 
mismatch between the as‐of‐right zoning envelope and the built environment. However, 
much of the new construction in Fishtown is often consistent with neighborhood 
massing and does not overshadow the greater neighborhood aesthetic thanks in large 
part to the predetermined zoning of Fishtown. 
  Other neighborhoods in Philadelphia have experienced similar real estate trends 
and demolitions of unprotected buildings. North Philadelphia, for example, has seen 
similar demolition of character‐defining properties for abated new construction. This is 
exemplified by the demolition of an historic school house in favor of a fast food 
restaurant as part of a larger complex which received an abatement (Figure 8). Such 
demolitions are present throughout many neighborhoods of the city, and have been 
occurring at an increasing rate. Much of this demolition is of relatively unknown 
vernacular buildings; while it is not typically Philadelphia’s central historic attractions 
                                                              
138  Maule, Bradley, “Lost Buildings of 2016,” Hidden City, December 30, 2016. 
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that are endangered by these real estate trends, it is those of the vernacular variety that 
appear to be most vulnerable and therefore experience the greatest pressures. 
 Table 9 below reveals a breakdown by project type of the top 150 largest tax 
abatement projects in annual abated sum from 2007‐2016 (note that this does not 
necessarily equate to largest projects in terms of square footage, given the varied real 
estate market of different Philadelphia neighborhoods). These projects were chosen for 
closer examination because such large abated sums exemplify the largest new 
construction and rehabilitation projects throughout Philadelphia, and the positive and 
negative impacts that accompany such development:  
Table 9: Breakdown of Top 150 (1%) Largest Abatement Projects in Annual Abated Sum139 
The chart reveals that among the largest 1% (150) of awarded abatements, only seven 
percent (11) were historic demolitions. Concurrently, 42 percent (63) are adaptive reuse 
and rehabilitation projects of major buildings, which are predominantly located in 
                                                             
139 Data compiled from publicly available abatement data and confirmed by author. The largest one 
percent of given abatements were chosen to represent the most extreme positive and negative impacts 
of the abatement from a preservation standpoint. 
Historic Demo:
7% Non‐historic 
Demo/New 
Construction:
17%
Empty lot new 
Construction:
34%
Adaptive Reuse 
and Rehab:
42%
TOP 150 LARGEST ABATEMENTS BREAKDOWN 
BY ANNUAL ABATED SUM
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Center City. This breakdown reveals a greater need for a better understanding of 
designation, and a more conscious and proactive abatement policy which inherently 
limits these types of demolitions, using built‐in mechanisms minimizing the granting of 
abatements for new construction that necessitates the demolition of National Register, 
National Register eligible or Philadelphia Register, or eligible properties.  
The Abatement’s Positive Impacts on Heritage 
  It is additionally important, however, to consider the beneficial impact that the 
abatement has on non‐landmarked historic properties as well. Since all renovation 
projects throughout Philadelphia are eligible to receive tax abatement, those of an 
historic nature additionally benefit from this trend; table 9 indicates that among the 
largest abatements given since 2006, 42 percent have been for rehabilitation. For some 
renovation projects, the abatement is merely a drop in the bucket, as the primary driver 
derives from other means, especially preservation tax credits. For others, the abatement 
was a beneficial aid in the project’s feasibility. The map featured in Figures 9A and 9B140 
(a subset of the properties in table 9) displays the locations of the largest tax abated 
rehabilitation properties. These properties are heavily concentrated in Center City, 
though are scattered throughout all neighborhoods. This map represents the adaptive 
reuse and rehabilitation of a variety of properties—both listed and unlisted on the local 
and national registers, and determined National Register eligible.  
                                                              
140 Data compiled from Philadelphia’s Office of Property Assessment. Maps created by author. Map 
additionally available for viewing at: https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/ 
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As Figures 9A and 9B illustrate, the property tax abatement has been a 
successful driver of rehabilitation of these properties, and often has the largest impact 
on those buildings capable of producing a significant income, located within a market 
that supports redevelopment projects. In addition, the abatement has aided 
homeowners afford remodels, and has helped on smaller, residential property 
renovation as well. This thesis exemplifies positive preservation outcomes of historic 
abated buildings, chosen for their scale and various locations throughout Philadelphia.  
 Examples of renovated properties are presented with Center City apartment 
rehabilitations in figures 10 and 11. Figure 10, a 1926 apartment building rehabilitation 
located at 320 Walnut Street in Center City, was recently renovated by PMC Property 
Group, creating 77 units. The project cost more than $20 million, and received a 
significant abatement, as well as preservation tax credits aiding in its feasibility. Located 
in the Society Hill Local Historic District, and the Society Hill National Register District 
the apartment building is in a prime location for redevelopment and contributes to the 
historical character of the neighborhood.141 
  Depicted in Figure 11 is an additional Center City historic rehabilitation of a 
locally listed property located at 1338 Chestnut Street. Built in the Beaux‐Arts style in 
1897, the rehabilitated apartment building represents much of the prominence of the 
early Chestnut Street commercial corridor in the city. Now rented as a high‐end 
apartment building, the property’s rehabilitation was made possible through the 
                                                              
141 “320 Walnut Street Apartments Now Leasing,” June 5, 2013. Accessed February 18,  
2017. http://corporate.pmcpropertygroup.com/news/320‐walnut‐now‐leasing 
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abatement as well as preservation tax credits, and illustrates much of the beneficial 
impact of the property tax abatement program, which can aid in such larger scale 
renovations.142  
While these renovations are predominantly within Center City, properties in 
other neighborhoods without this stimulated real estate market nevertheless see 
historic property renovations supported by the abatement. For example, the West 
Philadelphia apartment rehabilitation in figure 12, and warehouse conversions in North 
Philadelphia and Fishtown in figures 13 and 14 respectively are demonstrative of the 
types of development and adaptive reuse projects in other neighborhoods. The West 
Philadelphia apartment building in Figure 12 known as Croyden Hall, has been 
transformed from a symbol of blight into a new, 127‐unit upscale apartment building by 
Orens Brothers’ Real Estate. Built in the 1920’s during a building boom, the building was 
vacant and occupied by squatters for years. 143  The property has received an exempt 
assessment of $8,777,500 under the property tax abatement, and has subsequently 
aided in community revitalization.  
Similar trends can be seen in North Philadelphia, which is exemplified by the 
apartment conversion of a former trolley repair warehouse at 1221 Mount Vernon 
Street, seen in Figure 13.144 The property presents a unique adaptive reuse project and 
                                                              
142 “Griffin Philadelphia,” The Griffin. Accessed February 10, 2017. http://griffinphilly.com/about/ 
143 “The Croydon, a Conspicuous Vacant Building in West Philadelphia, Is Being Renovated  
into Apartments,” Philadelphiaheights, June 26, 2013. Accessed February 10, 2017. 
https://philadelphiaheights.wordpress.com/2013/06/26/the‐croydon‐a‐conspicuous‐vacant‐building‐in‐
west‐philadelphia‐is‐being‐renovated‐into‐apartments/ 
144 “The Residences at 1221,” Howproperties.com. Accessed on February 10, 2017.  
http://howproperties.com/apartment/1221‐mount‐vernon/ 
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an attractive way of living, and received an exempt taxable assessment of $3,225,000. 
Similarly, figure 14 highlights a similar type of conversion in Fishtown at 2424 East York 
Street, converting a warehouse formerly occupied by Alfred Box & Co. Builders into an 
office complex. The project houses a variety of businesses, and was designed to 
promote a collaborative office space. Receiving an exempt taxable assessment of 
$3,947,400, the abatement has aided in this project’s feasibility, and is illustrative of 
how the abatement has been transformative for neighborhoods outside of Center City. 
Additionally, neither of these projects incorporated use of preservation tax credits, and 
the abatement was the only governmental subsidy given for their completion. The 
abatement did not impose any strict standards in their design program, nor did it 
require that the buildings keep their historic shells. Rather, the abatement allowed for 
an edgier, more modern design that would not have been permitted by the tax credit. 
Case Studies: Jewelers’ Row, St. James & Religious Properties 
  In order to understand and illustrate the negative impacts of the abatement, this 
thesis now examines three case studies where the abatement and preservation are 
uncoordinated, working at seeming cross purposes. All three case studies in particular 
exemplify the problems associated with “soft site” zoning, yet differ on the types of 
properties impacted, and the specific preservation outcomes. The first case study is 
Jewelers’ Row, which is representative of properties unrepresented on the municipal 
register located in a soft site. The second is the St. James, which shows the impacts of a 
property designated to the municipal register, and the negative preservation outcome 
which can still arise despite its nomination. The third is a broad overview of historic 
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religious properties throughout Philadelphia, and how the modern religious and 
developmental climates impacts them. While the story of these properties is typically 
similar to that of Jewelers’ Row, religious properties have a distinct and evolving 
enabling environment by the nature of their role in a neighborhood, the cost of their 
maintenance, and their structure of taxation. 
Jewelers’ Row 
Jewelers’ Row, occupying the 700 block of Sansom Street, is a Philadelphia icon 
of architecture and craft. Construction of the row itself dates back to the early 19th 
century as one of America’s first speculative real estate development of 22 federal era 
row‐houses. Over time, the predominant industry on the row changed concurrently with 
the architectural styling. Through the mid‐19th century, the row evolved from a housing 
development to a business district housing metal‐working, engraving, publishing and 
jewelry businesses. Through the turn of the 20th century, the industries on the row 
shifted primarily to the jewelry trade that has remained since. 145  
In the fall of 2016, a Penn Historic Preservation Studio studied the political and 
physical environments surrounding Jewelers Row, and found that the site today is 
defined by its eclectic architectural styling, iconic signage, rhythm of streetscape, and 
low and mid‐scale heights. The studio concluded that these buildings, which house 
multi‐generational jewelry craft and retail businesses, and a complex ecosystem of 
tradesman and apprenticeship, are significant in both tangible and intangible manners, 
                                                              
145 Romero, Melissa. “Proposed Jewelers Row Floor Plans Release Ahead of Design  
Review,” PhillyCurbed. Accessed March 16, 2017. http://philly.curbed.com/2017/2/2/14475384/jewelers‐
row‐tower‐floor‐plans‐toll‐brothers 
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and contribute legacy value to Philadelphia in addition to their architectural 
significance.146 
The 700 block of Sansom street was included in the Society Hill National Register 
of Historic Places District in 1971, yet only a few properties on the block were added to 
the Philadelphia Register. Thus, while the majority of the block has received recognition 
for its historic character, it has yet to receive the adequate protections from demolition 
and development that local designation provides.147 
On August 13, 2016, it was announced that the developer Toll Brothers had 
purchased five lots on the row ‐ 702‐710 Sansom (figure 15) – and planned to demolish 
the standing buildings to enable construction of a 16 story residential tower. The 
location of the project proved attractive to Toll Bros for several reasons: the lots are 
located in a thriving real estate market where they can charge a premium for rents. 
Another reason is that the buildings are zoned CMX‐5, the highest density designation in 
Philadelphia’s zoning code, allowing for a significant increase of density. For this reason, 
the property is considered a “soft site” – a site where the building’s as‐of‐right zoning 
envelope far exceeds the built fabric.148 
Toll Brothers’ 16‐story tower was to be designed by the New York firm SLCE 
Architects; the group promised to protect the integrity of the block by maintaining the 
existing cornice line. In response to the proposed demolition and new construction, the 
non‐profit Preservation Alliance of Greater Philadelphia submitted two nominations to 
                                                              
146 Callegari et al, “Jewelers Row 2016 HSPV Studio,” December, 2016. 
147 Ibid. 
148 Ibid. 
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the Historical Commission for designation: 704 and 706‐708 Sansom Street, which were 
accepted for review on September 9th. While designation may not have ultimately 
provided protection for the buildings, due to the fact that the demolition permits had 
already been issued, it may have had the possibility of limiting any future changes in the 
massing of the project’s development scheme. Over the course of September and 
October, the Jewelers’ Row story gained national attention, featuring in various major 
news outlets. As a response, Mayor Jim Kenney openly voiced his concerns about the 
development, stating that while the project was as‐of‐right, he urged Toll Brothers’ 
explore the possibility of a preserving the historic facades, and creating a design that 
was sensitive to the surrounding urban fabric.149  
After Kenney’s statement, on October 21st 2016, the Historical Commission’s 
Designation Committee reviewed the nominations and recommended them for 
designation. The final necessary step for the buildings to be designated was to be voted 
on at an Historical Commission meeting. Despite overwhelming support for the 
designation via online petition, and historical evidence warranting designation, the 
Historical Commission tabled the designation for 90 days, fearing the legal fall‐out and 
the possibility of a takings claim.150 
On December 5th 2016, Toll Bros. announced plans to increase the condo’s 
height from 16 stories to 29 stories, revealing renderings for the complex on January 24, 
                                                              
149 Romero, Melissa. “Proposed Jewelers Row Floor Plans Release Ahead of Design  
Review,” PhillyCurbed. Accessed March 16, 2017. http://philly.curbed.com/2017/2/2/14475384/jewelers‐
row‐tower‐floor‐plans‐toll‐brothers 
150 Ibid. 
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2017 (figure 16). On February 10, 2017, after the 90 day waiting period, the Historical 
Commission reconvened to vote on the row’s designation, and once again tabled the 
designation, citing concerns over lingering legal issues.151  
The parable of Jewelers’ Row is informative to the preservation and 
development communities of Philadelphia. Despite the fact that the five buildings slated 
for demolition are of historic character and listed on the National Register, Toll Bros.’ 
condominium development was still eligible to receive a property tax abatement for 
construction on these lots. Although the project’s pro forma projections are not a 
matter of public record, the Toll Bros. will undoubtedly receive great benefit from, if not 
rely on, the property tax abatement.  
Fundamentally, where Jewelers’ Row is concerned, one of the most crucial flaws 
in Philadelphia’s preservation system is in the existence of “soft sites,” coupled with 
inadequate protections. Philadelphia operates without a city‐wide survey, leaving 
preservationists, members of the Historical Commission and developers flying blind and 
relatively unknowing of vast amounts of historical fabric endangered in this manner.  
Other examples of this type of demolition are becoming more frequent and are 
highlighted by the developments occurring on several other properties. The former 
Please Touch Museum (figure 17) located in the Logan square neighborhood, was 
additionally demolished by the Toll Bros. in order to construct a 5‐story condominium 
                                                              
151 Romero, Melissa, “Commission Delays Decision Again on Jewelers Row Historic Designation,” 
PhillyCurbed; February 10, 2017. Accessed March 16, 2017. 
http://philly.curbed.com/2017/2/10/14579870/jewelers‐row‐historic‐designation‐delayed‐philadelphia 
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on the site in 2016.152 Similarly, the Society Hill Playhouse (figure 18) was also acquired 
by the Toll Bros. in 2015 in order construct an additional five‐story condominium. Upon 
failing to receive community approval, Toll dropped the project, only to have it picked 
up by a new developer who succeeded in the completion of the project.153 In West 
Philadelphia, the historic mid‐19th century row houses located at 4046‐48 Chestnut 
street (figure 19) were demolished with a pending (and several times tabled) local 
designation in 2016 with forthcoming student accommodation replacements by 
University City Realty. Each instance demonstrates a similar, crucial flaw in the enabling 
environment of the abatement which policy revision must address. 
The aforementioned demolitions exemplify the fact that Philadelphia’s property 
tax abatement offers a strong incentive to build larger buildings (to make the most of 
the limited property tax), and does so with an indiscriminate and untargeted approach. 
While other cities, such as New York and Baltimore, offer new construction abatements, 
their policies are targeted at spurring specific types of development. While no single 
factor is solely responsible for the Jewelers’ Row story, the property tax abatement is 
the most malleable that may be altered in order to not only lessen the likelihood of 
future Jewelers’ Row scenarios, but to promote equitable development in Philadelphia 
through a more thoughtful approach which incentivizes a higher standard of 
                                                              
152 Jennings, James. “Is the Former Please Touch Museum Site Going to be Demolished?”  
PhillyMag. April 24, 2015. Accessed March 22, 2017. 
http://www.phillymag.com/property/2015/04/24/toll‐brothers‐please‐touch‐museum/ 
153 Tannenbaum, Michael. “New Developer Floats Plan to Replace Former Society Hill  
Playhouse,” PhillyVoice, June 8, 2016. Accessed March 22, 2017. http://www.phillyvoice.com/new‐
developer‐floats‐plan‐replace‐former‐society‐hill‐playhouse/ 
‐ 76 ‐ 
 
development. A strong real estate market does not equate with sustainable planning 
efforts, and the enabling pieces of that market must now be retrofitted to fit the 
development climate. As these examples dictate, and as one important fix, the 
abatement should not be available to new construction which necessitates demolition 
of historic properties on or eligible for the National and/or the Local Registers. 
The St. James 
Similar to Jewelers’ Row, one of the most significant flaws seen elsewhere in 
Philadelphia is the frequent disconnect between zoning and the preexisting built 
environment. Through its CMX‐5 zoning designation, Jewelers’ Row has presumably 
yielded an extremely profitable pro forma as a high rise, rather than as a series of row 
houses. Similar problematic preservation scenarios, such as the construction of the 
Washington Square apartment, the St. James  (figure 20) have occurred under similar 
circumstances. Constructed in 2004, the St. James is the 12th tallest building in 
Philadelphia, and sits on the site of the York Row houses – a group of federal style 
homes constructed in 1807, and the former PSFS – a 19th century Italianate Structure 
with an 1896 addition by Frank Furness – which are both protected by the Philadelphia 
Register.154 The project was a joint venture by numerous development groups: P&A 
Associates, Clark Realty Capital, The Metropolitan Housing Corporation of New York, 
and Lend Lease Real Estate Investments of Atlanta. The facades of the houses were 
preserved to make way for the tower, and much of the Furness section of the former 
                                                              
154 Milford, Maureen. “Philadelphia Gets its Tallest Apartment Building.” New York Times  
Real Estate. February 17, 2002. 
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PSFS building demolished to create a courtyard for residents. Before the construction of 
the St. James, the York row houses were reportedly blighted with “no possibility of 
restoring them,” according to Peter Shaw, a partner at P&A Associates.155  
 The plan was approved by the Historical Commission, which pushed, at a 
minimum, to preserve the facades. Preservationists have continually critiqued the 
preservation method of “facadectomy” utilized here, believing that such methods of 
preservation are inauthentic, and give way to a character unrepresentative of the true 
architectural or neighborhood value.156 Immediately adjacent to historic buildings of 
similar massing and density, the St. James towers above the surrounding historic fabric 
and undermines the structures’ integrity. The neighborhood is located close to 
Philadelphia’s highest density core, and had a zoning designation of CMX‐5 to reflect its 
location rather than its preexisting built environment despite the local designation. This 
type of development received the property tax abatement, with a market value of $120 
million, $117 million of that sum was abated for 10 years after its construction. 
The story of the St. James varies from that of Jewelers’ Row in that it is not a 
problem of lack of designation, nor inaction by the Historical Commission. This project 
did result in a significant amount of partial demolition of historic fabric. The protective 
measures in place protected the facades (although many view this as a failure for 
preservation), and there was a back and forth between the developer and the Historical 
Commission. The most significant, enabling flaw in the St. James episode is the fact 
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there was such a drastic misalignment between the existing historic structures, the 
allowable zoning envelope, and that this type of development was rewarded with a 
substantial property tax abatement with no regulatory valve of protection. The resulting 
mismatch in massing of the surrounding fabric and the newly constructed St. James has 
proven a problematic preservation outcome. It was ultimately the combination of the 
allowed abatement and the “soft site” which created this enabling environment.  
This scenario demonstrates the necessity to alter the abatement to create more 
favorable preservation scenarios. While historic demolition is frequently considered the 
most significant negative externality of development policy for preservation, it is 
additionally the notion of incompatible zoning and unregulated massing which may 
cause harm to historic fabric and the authenticity of historic neighborhoods and sites. To 
mitigate such harm to otherwise intact historic properties and historic sites, the 
abatement should be offered in a manner to give incentive for preserving the massing 
and integrity of historic sites, not just for promoting new construction and development, 
and should not be available if it would incentivize demolition of historical structures on 
or eligible for the National Register or the Philadelphia Register. 
Religious Properties and the Abatement Case Study 
 Religious institutions are a fundamental piece of Philadelphia’s cultural heritage. 
Philadelphia’s extraordinary array of churches, synagogues and mosques often comprise 
the most significant architectural emblems of their neighborhoods, and are crucial in the 
creation of a sense of place. Patterns of dwindling congregational membership as well 
as enhanced real estate and development pressures increasingly threaten the existence 
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of these institutions.157 Even though some of these properties are protected through 
Philadelphia’s historic preservation ordinance, they can fall victim to financial hardship 
claims and be demolished in favor of new construction. These structures are expensive 
to maintain due to their grand scale and elaborate decorative schemes.158 Moreover, 
historic churches, synagogues and mosques are notably difficult adaptive reuse tax‐
credit projects due to the difficulty to maintain original flow patterns, and of conversion. 
Accordingly, Philadelphia’s tax abatement has rewarded the new construction that has 
replaced these institutions, thus creating an unfavorable enabling environment for 
Philadelphia’s historic religious infrastructure. 
In an article for Hidden City, Rachel Hildebrandt of the non‐profit group Partners 
for Sacred Places, offers some key insights as to how religious properties have fared in 
the current development climate. Hildebrandt argues that religious structures that no 
longer house their original occupant are at the greatest risk of being sold for 
development purposes.159 Between 2009 and 2016, 28 religious buildings were 
demolished in Philadelphia, with 22 of those buildings receiving a demolition permit 
under development pressure for properties receiving an abatement.160 A notable 
example is the Fortieth Street ME Church, shown in figure 21. Built in 1872 to designs by 
                                                              
157 The National Trust For Historic Preservation, The Massachusetts Preservation Coalition, Preserving 
Historic Religious Properties: A Toolkit for Community Leaders (2005). 
158 Hildebrandt, Rachel. “Church Demolition by the Numbers: More Questions than  
Answers,”HiddenCity, December 9, 2016. Accessed March 14, 2017. 
http://hiddencityphila.org/2016/12/church‐demolition‐by‐the‐numbers‐more‐questions‐than‐answers/ 
159 Ibid. 
160 Ibid. 
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Sloan & Hutton, the structure was demolished in 2011 to make way for a box retailer.161 
The building had been sold in 2007 to P&A associates for $2 million after being vacant 
for many years, formerly playing home to the congregation of the St. Joseph Baptist 
Church. The church was a victim of a changing local demographic and real estate 
market, while simultaneously suffering from decades of neglect and vacancy.162  
The map in figure 22 highlights these churches identified by Hildebrandt (list of 
churches in Appendix 4).163 The religious institutions are spread throughout 
Philadelphia, though as one may expect, mostly lay in the path of development. A 
profound example of this type of development (church demolition with residential 
replacement) is commonly found in the rapidly changing neighborhood of Graduate 
Hospital. Recently, four neighborhood churches have been demolished for residential 
replacement: the Metropolitan AME Church located at 20th and Fitzwater Streets, the 
Varick AME Church at 19th and Catherine Streets, the Mount Olive AME Church at 19th 
and Fitzwater Streets and the former home to the Christian Faith Evangelistic Alliance 
located at 605 S. 16th Street (Figure 23).164 A small vernacular gem, the church is being 
demolished to make way for a new four story residential tower. This church and 
neighborhood represent one of the greatest difficulties of balancing preservation and 
                                                              
161 Hildebrandt, Rachel. “Say Goodbye to the Fortieth Street ME Church,” HiddenCity,  
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development in the changing developmental climate. In a neighborhood saturated with 
religious buildings, how should preservationists and planners help guide decisions about 
which churches remain, and which should be replaced to make way for the progress 
that has been shaping Philadelphia?  
The story of these churches typify those around Philadelphia, and represents a 
parable of the growing problem of not only the negative impacts of the abatement, but 
also how to repurpose religious infrastructure that once weaved the fabric of 
Philadelphia’s religious and civic identity. While this thesis does not advocate complete 
and total preservation of every church, nor old building in the city, it does advocate an 
approach that requires an informed decision on these fronts. If left to the free market, 
Philadelphia could lose many of these gems which have proven a profound character‐
defining element in their neighborhoods, if not in the city at large. Instead, one method 
of protection is to install a control on the property tax abatement that would force the 
Historical Commission and developers alike to engage in a dialogue about the merits of 
preservation of these buildings, and may withhold abatement dollars if the buildings are 
deemed historically significant.  
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Section 8: Conclusions and Recommendations 
General Conclusions 
  The 10‐year property tax abatement has been a transformative presence in 
Philadelphia, aiding to foster new construction and rehabilitation throughout the city. 
The impacts have been felt in various scales: in the construction of projects in Center 
City, such as the Comcast Center, and in vernacular and residential development in 
developing neighborhoods. At the time of the abatement’s modern adoption, 
Philadelphia was a palpably different city than it is now. After decades of a shrinking 
population and economy, the abatement offered significant stimulation of the local real 
estate market. The abatement offered a method of providing a development stimulus 
without the city government directly providing equity to private development, and 
ultimately helped to draw new businesses and jobs to the city, reversing long term 
trends of population decline. 
  One of the fundamental arguments made in favor of the abatement is that it 
helps to keep Philadelphia competitive among competitor cities. Ideally, the abatement 
should help influence corporate locational decisions, which according to Walter Farr, is 
the primary reason to utilize property tax as a developmental tool. Philadelphia has 
historically had a disproportionate ratio of average construction cost to rate of return, 
and needs a municipal benefit such as the abatement to level the playing field. Farr 
additionally argues that abatements help stimulate development in tax delinquent 
neighborhoods by providing additional incentives to rehabilitate and invest in 
neighborhood improvement. Additionally, Leslie Carbert’s ideology regarding property 
tax incentives dictates that there must be clearly delineated social and economic 
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purposes when using property tax as a developmental incentive. When the abatement 
entered Philadelphia’s municipal legislation, these purposes were clear and well‐
defined: help stimulate the local economy and offer an abatement for rehabilitation to 
help improve outlying corridors of the city. As the socioeconomic landscape of 
Philadelphia has changed, however, these missions have become less clear, and the 
abatement should take on a targeted approach to address specific problems within the 
city rather than its current umbrella approach. The abatement is a powerful 
development tool that can improve blighted neighborhoods, build a tax base and 
preserve affordability if the policy is leveraged properly. 
  Nevertheless, the abatement has proven highly controversial, and groups have 
called for its abolition. Most notably, the Philadelphia Coalition for Public Schools has 
openly voiced its concerns regarding the continuity of the abatement and its grave 
impact on public schools. Though the Philadelphia School System’s financial woes have 
lasted for decades, the great recession of 2008’s requisite municipal and state budget 
cuts have caused public schools to suffer even further. PCAPS calls for an immediate end 
to the abatement, wishing to bridge the gap between high and low income 
neighborhoods. Additionally, the time value of the longstanding educational gap 
stemming from the lost funding for public schools has left students out to dry, as waiting 
for the municipal finances to hit an equilibrium is more costly over time.  
On the other hand, however, other literature studying the abatement’s financial 
impacts advocates for the opposite. For example, a 2014 Jones Lang LaSalle report 
credits the abatement with producing 65 percent of Philadelphia’s recent new 
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construction development, and stimulating residential construction and Kevin Gillen’s 
report on the abatement suggests that after the initial period of producing minimal 
returns, the abatement’s financial impacts are starting to pay off and bolster the city’s 
general fund, especially as an increasing number of property valuations are altered in 
accordance with AVI.  
  The mapping undertaken for this thesis has revealed that while there are several 
examples of the abatement acting as a key factor in the demolition of historic structures 
in favor of new construction, this is not an epidemic. These are not the failure of the 
abatement per se, but rather of prior planning moves that made the abatement 
attractive – bad zoning and inadequate designation. Although few nationally or locally 
designated structures have been demolished for a new abated building, those that have 
reveal much‐needed refinements to the abatement. The saga unfolding on Jewelers’ 
Row, the partial demolition and massing of the St. James and the Please Touch Museum 
all represent instances where developers have been incentivized to tear down older, 
smaller buildings with lower rents in favor of larger properties capable of producing 
greater income. The symptoms misaligned zoning creates the financial opportunity 
which the absence of designation fails to restrain, thus yielding to the will of the free 
market.  
But, the abatement has proven an ally for preservation on many projects, 
providing an incentive to rehabilitate older often non‐designated structures, frequently 
working in conjunction with historic preservation tax credits, or as a general 
development incentive. The abatement should be amended not only to preclude 
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projects that require demolitions of historic structures from receiving the incentive, but 
also to enhance incentives to preserve, and promote preservation throughout 
Philadelphia just as other cities have done. Cities like New York and Baltimore have seen 
success in promoting specific goals with their abatement policies – each city’s 
abatement’s have been tailored to the creation of affordable housing, historic 
renovation and targeted at specific neighborhoods.  
  For these reasons, this thesis does not recommend the abolition of the 
abatement. It does, however, call for a series of more targeted approaches with an 
ideology similar to City Councilman Domb’s approach, and a variation like those 
abatement policies of New York and Baltimore. The abatement should stimulate certain 
kinds of growth and development – vacant lot infill, blight removal, influencing 
locational decisions of businesses, preserving historic structures, and preserving 
affordability for certain groups, among others. Additionally, the abatement should take 
on a more graduated financial approach so as to give additional support to the city’s 
school system sooner rather than later. These proposed alterations to the existing 
abatement policy are reflected in the recommendations below.  
Recommendation 1: Create a Targeted Approach; Vary Length of Abatement for Certain 
Types of Projects in Accordance with Equitable Development Scheme 
Certain sectors of Philadelphia are gaining substantial advantage from the 
abatement, while others remain relatively untouched. For example, the majority of 
substantial apartment rehabilitations are located in Center City, with several scattered 
elsewhere in the city. Moreover, certain areas with an increasing real estate market are 
receiving a disproportionate number of abatements. While areas all over the city are 
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eligible and do receive it, one of the primary recommendations is to create a means of 
stimulating development and rehabilitation in outlying areas.  
  Pittsburgh attempted such a targeted approach, only allowing abatement usage 
in certain predetermined areas. The program had moderate success, though it did not 
fully stimulate the type of development that was intended. Pittsburgh’s policy 
additionally has not been as successful of creating jobs, attracting new businesses and 
influencing corporate locational decisions as has Philadelphia’s model. This thesis 
recognizes the necessity of maintaining an abatement of some variety throughout the 
city to continue incentivizing urban development. For these reasons, embracing a model 
of targeted development – making the abatement stronger for certain properties in 
underserved neighborhoods, and weaker in areas of less need – aligns with 
Philadelphia’s goals. 
  For businesses, building and relocating in Philadelphia is more expensive than 
building in the suburbs, and perspective businesses need enhanced incentive to keep 
Philadelphia’s urban environs attractive. Thus, the abatement need not be completely 
eliminated – solely amended to promote specific goals. This approach advocates for 
methods similar to Councilman Domb’s to ensure that its merits impact various 
populations – expand the length of the abatement for properties that sell for less than 
$250,000, and on acquired residential tax delinquent properties throughout the city. 
There are currently nearly 100,000 tax delinquent properties throughout Philadelphia, 
which has become a major epidemic and problem. As of 2015, these properties owed 
the city School District $523 million. This recommendation is designed to combat 
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accruing blight, and to stimulate neighborhood development to prevent further tax 
delinquency.  
  As an additional measure to promote affordability, this thesis additionally 
recommends following a model similar to that of New York City in extending the 
abatement for affordable housing projects to 15 years. The construction of safe, 
comfortable, affordable housing aligns with Philadelphia’s Phila2035 plan and the 
number one holder of pending abatements in Philadelphia is the Philadelphia Housing 
Authority. The abatement should continue to aid and further this mission on new 
construction as well as rehabilitation of existing affordable housing structures. 
  For these recommendations to occur, Philadelphia would need to amend its 
method of property taxation through the Pennsylvania General Assembly. Current 
legislation requires all properties to be taxed at a uniform rate, and such changes would 
contradict this uniformity. While these changes would not make an immediate impact 
on the taxes owed to the school system, they would stimulate neighborhood 
development, give purpose to some of these houses, improve local real estate values, 
and, in the long run, contribute heavily to Philadelphia’s general fund and help fund its 
school portion. 
  A further recommendation is to change the current model of the abatement to a 
graduated approach similar to that of New York City’s 421‐A program. Under this model, 
properties in question are given a 5‐year property tax abatement worth 100 percent of 
the change in the value of improvements, with the abatement amount diminishing by 
20 percent annually until the abatement expires (i.e. in year 6 the abatement is worth 
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80 percent, year 7 the abatement is worth 60 percent, etc…). This recommendation 
serves as a compromise between sustaining some of the abatement’s positive 
developmental impacts and mitigating its flaws. Under this revised model, properties 
would continue to receive the needed boost to continue progress and development 
throughout Philadelphia, while minimizing the loss to the city’s general fund. 
Recommendation 2: Determination of Eligibility for the Abatement Regarding 
Demolished Properties On or Eligible for the National and Local Registers 
  As this thesis has shown, neither National Register listing nor eligibility has 
offered historic assets sufficient protection from demolition. While Philadelphia’s 
municipal register designation does offer a significantly increased level of protection, 
Philadelphia continues to suffer from insufficient amounts of designation, leaving a vast 
array of historic structures susceptible to demolition. Continuing to offer an abatement 
on these sites has proved an enabling factor in the demolition of numerous historic 
assets. Accordingly, the abatement should be changed to accommodate these realities 
to ensure not only protection of these assets, but also to promote equitable 
development. Towards this end, this thesis proposes the creation of a determination of 
eligibility for the abatement similar to that of the NHPA’s Section 106 determination. 
  Just as the NHPA’s Section 106, this policy change would require the developer 
in question to determine whether the specific undertaking impacts historic properties 
listed on or eligible for the national or municipal registers, and give the Historical 
Commission sufficient time to review findings. In order to assess any adverse effects, 
the developer must submit all information regarding the project at hand to the 
Historical Commission who then reviews all plans. If there have been prior Section 106 
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determinations of eligibility on the site, the original determination may be used again. If 
it is found that there is no adverse effect, or that the property does not meet criteria for 
either of the registers, the developer’s obligation to protect the property has ceased 
and construction may continue with a property tax abatement. If an adverse impact is 
determined, the developer in question will not be awarded a property tax abatement, 
yet may continue with the project otherwise unimpeded.  
It is beyond the scope of the property tax abatement to completely prevent 
demolition of as of right projects. It can, however, promote guided development by only 
being used in appropriate settings. This policy revision is not designed to slow or impede 
new construction across Philadelphia, but rather to encourage a targeted approach and 
an additional layer of protection for historic fabric. 
  There are numerous advantages and disadvantages to this type of policy. The 
change in abatement eligibility would help to direct new development to areas in 
greater need, potentially delay or stop certain historic demolitions, create a dialogue 
between developers and city officials to promote smarter development, and increase 
awareness and importance of preservation to the free market. Disadvantages are 
primarily regulatory and administrative and would pose a challenge for the policy’s 
implementation. Currently, while it would be beneficial to have the Historical 
Commission review determinations of eligibility, the staff is already extremely 
overworked and could not handle that type of volume. Perhaps, however, some of the 
funds from terminating abatements be made available to support an additional staff 
member to review city property and its eligibility for the National Register. 
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Recommendation 3: Extend Abatement to Preserve Historic Massing as a Method of 
Downzoning  
  As was the case on both the St. James, Jewelers’ Row and other projects in 
Philadelphia, a gross disconnect in the zoning envelope and the built environment was 
the primary factor in the unfortunate preservation outcomes that occurred in each 
respective case. Though not always immediately evident to those outside of the 
preservation and planning communities, massing, flow and rhythm of historic assets and 
historic districts is frequently a character‐defining element which additionally needs 
proper legislation and restriction to be effectively managed. Zoning can either be a 
powerful basic protection to historic sites, or can be the spark in an undesirable 
demolition or infill project. In order to properly address such disparities, this thesis 
recommends the implementation of a new abatement only for historic properties and 
districts: an air rights abatement.  
  Philadelphia has previously incorporated several policies allowing properties to 
either sell, or put an easement on air rights. Most notably (and notably absent from 
Philadelphia’s current preservation toolkit) is a Transferrable Development Rights (TDR) 
program. At a basic level, TDR’s allow the owner of a property located within a certain 
predesignated zone to sell unused air rights (the amount of square feet between the 
height of a building and the extent of its zoning envelope) to a developer building within 
a separate predesignated zone to increase the total square footage allowance of their 
new building. Philadelphia incorporated TDR’s from 1991 until the city’s zoning code 
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was rewritten in 2012.165 The policy was removed from the city’s repertoire due to the 
fact that it had been completely unused over that time. 
  The second, and more commonly used method of preserving massing on historic 
properties, is the façade easement. The National Park Service defines the easement as 
“a voluntary legal agreement, typically in the form of a deed, which permanently 
protects a significant historic property. Since it is a perpetual easement, an owner is 
assured that the property’s historic character will be preserved. In addition, an owner 
who donates an historic preservation easement may be eligible for one or more forms 
of tax benefits.”166 The common tradeoff of an easement is that while the easement 
donor receives a tax deduction, the easement lowers the sale value of the property in 
question. 
  Based on these preexisting models, this thesis suggests the incorporation of a 
new type of property tax abatement for the protection of massing in historic 
neighborhoods. In this model, the project in question that is seeking an abatement 
would limit its building envelope to the height of its preexisting building in exchange for 
the city freezing the property’s property tax at a certain level in perpetuity, or for a 
defined period of time. This policy should be available to any property on or eligible for 
either the National and Municipal Registers. This policy is designed to serve as a reward 
for strong preservation practices rather than as a disincentive for counterproductive 
                                                              
165 Harris, Donna Philadelphia’s Preservation Incentive: The Value of TDR, Preservation Leadership Forum, 
December 9, 2015. 
166 National Park Service; Easements to Protect Historic Properties: A Useful Historic preservation Tool 
with Potential Tax Benefits 
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ones. If this policy were commonly used, it may have prevented the negative 
preservation outcome on the St. James, and the imminent one on Jewelers’ Row. 
  While this recommendation would provide a strong municipal preservation 
incentive, it does have various advantages and disadvantages which would challenge its 
implementation. The policy is inherently advantageous in that it provides a protection to 
historical properties, and is attractive to smaller scale property owners. While the 
traditional facade easement’s financial benefit comes in the form of deduction from 
income tax, this recommended policy would provide financial relief from property tax 
and could become commonplace as a preservation tactic across historic districts. The 
disadvantages, however, are markedly similar to those of preservation easements. 
Primarily, the monitoring and administration of such a policy would need to be 
conducted by a municipal agency, which, under current circumstances, seems unlikely.  
Recommendation 4: Extend Abatement for Historic Property Renovations to 15 Years 
  The final set of recommendations concern a change in the structure of the 
abatement that will encourage preservation of historic structures: an extension of the 
abatement to 15 years for properties on or eligible for the national or local register. Just 
like all properties receiving an abatement, the historic properties should engage in a 
graduated approach. 
Philadelphia currently has no economic incentives for preservation besides the 
abatement which incidentally includes historic properties under its purview, and which 
does not necessarily subject them to historic review. Preservation tax credits, typically 
heralded as the most substantial federal incentive, are an effective tool at the 
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preservation of large‐scale buildings completed to a high preservation standard, yet fall 
short on less substantial projects, and on non‐income‐producing renovations. The city 
has a need for incentives that support preservation of not only the most substantial 
buildings in Philadelphia, but also those in the middle‐tier as well. Additionally, the way 
the abatement is currently structured, the reward for new construction far exceeds that 
for renovation due to the fact that the abatement amount is based on the cost of 
improvements, not the scale of the project. Accordingly, Philadelphia needs to retool its 
repertoire to make the prospect of rehabilitation not only more feasible, but also more 
attractive to prospective developers.  It is important to note, just as the other 
recommendations do, that the administration of this policy, would be extremely difficult 
to implement in Philadelphia’s current developmental and political climate. The 
regulatory process and determination of what constitutes an “historical property” or 
National or local register eligible, is extremely abstract and difficult to consistently 
administer. There is no current agency with the staff or capacity to handle this mission. 
While the Historical Commission would be an ideal candidate, its staff is overworked 
and could not handle increased responsibility without expansion. 
 As has been observed, throughout Philadelphia the abatement has been applied 
on many large‐scale rehabilitation projects on buildings of an historical nature. As the 
abatement was originally intended to spur rehabilitation on historic properties, this 
mission should not only continue, but be promulgated throughout the city. These policy 
recommendations do not represent a comprehensive list of what Philadelphia’s fabric 
needs, nor do they encompass every necessary component of a sustainable 
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preservation system. They are, however, designed to be a key component as part of a 
total package of protections and incentives to help preserve Philadelphia’s historic 
fabric for decades to come.   
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Appendix 1 
 
Figure 1: Map of Keystone Opportunity Zone Properties. Black dots represent 
individual properties receiving KOZ designation. KOZ designation is spread throughout 
many areas of Philadelphia to help bolster redevelopment. The designation is frequently 
well‐warranted by the neighborhood conditions, yet may also go to undeserving areas. 
Map produced by author. 
‐ 102 ‐ 
 
 
Figure 2A: Lost Heritage Buildings and Historic Districting. Though Philadelphia has 
many National Register and National Register eligible districts throughout the city, 
demolitions of heritage structures occur in these areas. Representing the Hidden City 
end of year lost buildings, the colored stars represent demolitions of heritage structures 
which often fall in these areas. May produced by author. 
https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/  
   
‐ 103 ‐ 
 
 
Figure 2B: Lost Heritage Buildings and Historic Districting – Center City. Though Center 
City is home to several National and local register districts, more heritage structures are 
demolished there than anywhere else. This is due to their larger concentration, as well 
as the greater real estate pressures from new development. Map produced by author.  
https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/  
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Figure 3A: Neighborhoods with significant demolition and new construction. Not only 
has Center City seen increased real estate pressures, but so have other neighborhoods 
in Philadelphia. West Philadelphia, Point Breeze, Graduate Hospital, Northern 
Liberties/Fishtown, North Philadelphia and Manayunk have all seen large amounts of 
demolition and new construction permits. While this may bolster economic 
redevelopment, it also may endanger unprotected historic properties. Map produced by 
author. https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/  
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Figure 3B: Heat map of neighborhoods with new construction and demolition permits. 
The above map shows where demolition and new construction permits have their 
highest concentration and the most significant impact on neighborhood real estate 
markets. While Center City has received a significant amount of alteration, the 
neighborhoods to the north and south have seen the most demolition and rebuilding in 
the past decade. It is important to note that these neighborhoods have fewer historic 
districts despite having a significant amount of historic fabric.167   
                                                              
167 Map produced using kernel density with 32 quintile classifications.  
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Figure 4A: Map of demolition permits correlated with abatements. Many of the areas 
experiencing a change in the built fabric owe these changes to the property tax 
abatement. While the abatement may be responsible for a large amount of demolition 
around Philadelphia, the majority of it is blight removal. This has nevertheless in several 
instances resulted in negative externalities including the demolition of designatable 
historic assets. Maps produced by author. 
https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/  
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Figure 4B: Close up of Center City neighborhoods receiving demolition and tax 
abatements. Similar to the trends seen in map 3B, abated properties receiving 
demolition are clustered in neighborhoods directly outside of Center City. While there 
are far fewer demolitions caused by this trend, the abatement has put significant real 
estate pressures on these neighborhoods. Map produced by author. 
https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/  
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Figure 5: Naval Square Development in Grays Ferry. Places like Naval Square have 
spurred local development and presumably received a significant boost from the 
abatement. 
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Figure 6: Before demolition images of 1130 Hewson Street in Fishtown. One of the 
largest problems with the current administration of the abatement is that smaller, 
undesignated historic properties considered “soft sites” are often demolished for larger 
income‐producing structures as was the case here. 
   
‐ 110 ‐ 
 
Before 
After 
Figure 7: Development on the 300 block of East Allen Street in Fishtown. These 
properties exemplify “soft site” demolition and are illustrative of the abatement’s 
negative impacts on preservation. 
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Before 
After 
Figure 8: Demolition of a school at 701 Lehigh Avenue in North Philadelphia. As is a 
common occurrence, historic structures are commonly replaced as part of a larger 
complex. The site in question received an abatement.  
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Figure 9A: Major tax abated rehabilitation projects. The abatement has proven a 
strong ally to rehabilitation projects on many historic buildings. While this map does not 
represent all tax‐abated rehabilitations throughout the city, it represents the largest of 
these properties to receive the abatement. The properties depicted in the above map 
are rehabilitation projects from Chart 9. Map produced by author. 
https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/  
‐ 113 ‐ 
 
Figure 9B: Major tax abated rehabilitation projects – Center City close up. Center City 
has seen the most significant concentration of major rehabilitation projects in 
Philadelphia. This is likely due to a variety of factors including eligibility for historic 
preservation tax credits and increasing demand in the Center City real estate market. 
The properties depicted in the above map are rehabilitation projects from Chart 9. Map 
produced by author. https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/      
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Before 
After 
Figure 10: Tax‐abated rehabilitation at 320 Walnut Street. This building received a 
substantial abatement and preservation tax credit for its renovation, and exemplifies 
how historic properties may receive significant benefit from the abatement.  
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Figure 11: Tax‐abated rehabilitation at 1338 Chestnut Street. Another example of a 
large‐scale Center City building receiving significant boost from the tax‐abatement for 
rehabilitation. This type of adaptive reuse is a more sustainable type of development 
than the demolition and new construction model.  
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Before 
After   
Figure 12: Tax‐abated rehabilitation at 241 South 49th Street. While Center City has 
received the majority of large‐scale tax‐abated renovation projects, developers have 
made use of the incentive in West Philadelphia as well. This property sat vacant for 
decades until developers rehabilitated the property into market rate apartments.  
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Before 
After 
Figure 13: Tax‐abated rehabilitation at 1221 Mount Vernon. As Philadelphia has many 
historic resources commonly considered “white elephants,” the tax abatement has 
helped creative adaptive reuse projects as it has here on a former warehouse space. 
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Before 
After 
Figure 14: Tax‐abated rehabilitation at 2424 East York Street. It is not solely large scale 
residential projects that receive significant boost from the abatement, it is additionally 
office spaces for local community organizations as is pictured here in this warehouse‐to‐
office and artist space conversion in Fishtown.  
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Figure 15: 702‐710 Sansom Street on Philadelphia’s Jewelers’ Row. (Photo courtesy of 
New York Times). Though included in a National Register District, Jewelers’ Row is a 
“soft site” for its large zoning envelope in comparison with its built fabric. Now under 
threat of demolition, community advocates have stood up opposing new development 
plans that aim to demolish Jewelers’ Row for a 29‐story tower.  
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Figure 16: Toll Bros. proposed designs for Jewelers’ Row tower. (Images courtesy of 
Philly Curbed). The new proposed construction has a negative impact on Philadelphia 
preservation in at least two ways: it’s height and massing negatively impact the 
character defining features and it also promises to demolish key structures on one of 
Philadelphia’s most storied blocks.  
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Figure 17: The former Please Touch Museum (photo courtesy of nakedphilly). The 
former Please Touch Museum is similar to the story on Jewelers Row in that it 
represents a “soft site” demolition in favor of a higher income‐producing building. 
Preservationists had a false sense of security with the building as it was never officially 
listed on Philadelphia’s register. The replacement building will receive a tax abatement 
upon its completion, despite the fact that it demolished a heritage structure. 
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Figure 18: The Society Hill Playhouse demolition. Yet another undesignated “soft site,” 
The Society Hill Playhouse has been demolished to install new luxury apartments. The 
building replacements will be tax abated. Just as other buildings, The Society Hill 
Playhouse represents the problem of the lack of historic designation in Philadelphia, and 
the overly‐powerful development policy that is the abatement. 
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Before 
During Demolition 
Figure 19: The demolition of 4046‐48 Chestnut Street. The row houses had a pending 
Philadelphia register nomination, which was issued after the building’s demolition 
permits. As a result, the Historical Commission twice tabled the nominations fearing 
their acceptance may draw a takings claim and legal recourse from the developer.  
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Figure 20: The St. James and the York Rowhouses (images courtesy of Hidden City). 
The St. James represents a key example of a “soft site,” where zoning was misaligned 
with the built historic fabric, allowing for an extremely problematic preservation 
outcome. 
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Before 
After 
Figure 21: Fortieth Street ME Church and its Replacement (top image courtesy of Hidden 
City). Trends of diminishing congregational membership and an aging infrastructure of 
historic places of worship has left many of these structures vacant and endangered. These 
buildings represent opportunity to receiving a substantial tax abatement on a new 
development.   
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Figure 22: Map of recently demolished religious structures in Philadelphia. As real 
estate pressures rise, vernacular gems such as neighborhood churches and religious 
community centers have been seeing replacement with residential projects. While this is 
not all entirely a blight upon preservation, there needs to be a method of ensuring that 
the churches which are demolished are done so thoughtfully. A program withholding 
the abatement for certain compliant historic structures would provide an effective 
policy. Map produced by author with data by Rachel Hildebrandt.  
https://naimanhspvthesis2017.wordpress.com/    
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Figure 23: Church at 605 S. 16th Street and site for apartment development. Located in 
the Graduate Hospital Neighborhood, the church is to be replaced by a residential 
building which will presumably receive a tax abatement. While the church is not a main 
attraction in Philadelphia, it does raise questions about which vernacular churches 
warrant preservation, and how to accomplish this goal.   
‐ 128 ‐ 
 
Appendix 2 
Recommendations for Further Research 
History 
The abatement has evolved numerous times over the course of its existence, 
changing from a policy designed at stimulating rehabilitation, to one heavily favoring 
new construction. While the basic provisions of the abatement can trace their lineage 
back to the Pennsylvania state enabling legislation of LERTA, the history of the individual 
changes represent important moments in Philadelphia’s developmental history. This 
thesis proposes deeper investigation of these changes and the contemporary enabling 
and legislative environments in Philadelphia that lead to their implementation. 
Economics 
One of the most impactful considerations that this thesis discusses is the 
implementation of a graduated approach for future abatements. As the economic 
impacts of the current structure of the abatement have been abundantly studied and 
discussed with regards to job creation, and impacts on decisions to build and relocate 
businesses, the graduated approach should receive the same study. This would permit 
policy makers to make informed decisions regarding the impact of the abatement as 
Philadelphia continues to grow and evolve into the 21st century.  
Impacts 
  One specific type of historic building adversely affected by Philadelphia’s 
enabling environment as well as the abatement, is religious structures. While this thesis 
acknowledges that this is a specific type of problem, it has not undertaken a 
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comprehensive study nor survey of these structures throughout Philadelphia. Religious 
institutions not only are exempted from paying property taxes, but they also have 
various reasons and methods for deconsecrating their structures, which can create a 
regulatory environment differing from that of the rest of Philadelphia. 
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Appendix 3 
Hidden City Lost Buildings of 2012‐2016 
2012 
 Thomas W. Buck Hosiery Co., York and Jasper Sts. 
 Bunting House, 5901 Ridge Ave. 
 Frankford Arsenal, 5301 Tacony St. 
 Wakefield Presbyterian/Goodwill Baptist Church, 4711 Germantown Ave. 
 Frankford Central United Methodist, 1515 Orthodox St 
 Van Straaten & Havey, 133 W. Berkley St 
 Union Traction Company Substation #2, 123 E. Chelten Ave 
2013 
 Salvation Army thrift store, 22nd and Market Streets 
 Book Bin II, 2132 Market St. 
 Episcopal Cathedral parish house, 38th and Chestnut Streets 
 Third Regiment Armory, Broad and Wharton Streets 
 Ortlieb’s Brewery, Poplar and American Streets 
 St. John the Evangelist church and parish house, 3rd and Reed Streets 
 40th Street Methodist Episcopal Church, 40th and Sansom Streets 
 1510 N. Broad Street 
 Freihofer’s Bakery, 20th and Indiana Street 
 Second Baptist Church, 924‐928 New Market St. 
 7‐Up Bottling Plant, 819 Carpenter Street 
 The “Fake House”, 3862 Lancaster Avenue 
2014 
 John F. Kennedy Vocational Center, 730 Schuylkill Avenue 
 Stokes House, Holme Circle (Northeast Philadelphia) 
 Queen Lane Apartments, 32nd & Queen Lane 
 Coward Shoe Store, 1118‐20 Chestnut Street 
 West Philadelphia Jewish Community Center, 11 Cobbs Creek Parkway  
 Greenwich Street Church, 240 Greenwich Street 
 Francis McIlvain House, 1924 Arch Street 
 Jewish Iconography at B’Nai Reuben, 615‐621 South 6th Street 
 Best Western (formerly Franklin Motor Inn), 22nd & Benjamin Franklin Parkway 
 
 
2015 
 Pilgrim Congregational Church; 1407 Marlborough Street 
 Levy‐Leas Mansion; 400 South 40th Street 
‐ 131 ‐ 
 
 Girard Square; 1100 Market Street 
 Philadelphia International Records; 301‐311 South Broad Street 
 New Hope Temple Baptist Church; 711 South 12th Street 
 Tourison’s Hall; 6656 Germantown Avenue 
 Medical School Building, Temple University; 3400 North Broad Street 
 Barton Hall, Temple University, Temple University; 1941 Liacouras Walk 
 University City High School; 3601 Filbert Street, University City 
 Boyd Theater Auditorium; 1908 Chestnut Street 
 
2016 
 Mt. Sinai Hospital; 1400 South 5th Street 
 Wallace Storage & Carpet Cleaning/Please Touch Museum; 206‐210 North 21st 
Street 
 William Penn High School; 1333 North Broad Street 
 Penn Tower; 1 Convention Avenue 
 Whitman’s Chocolate; 401 Race Street 
 Norman Blumberg Towers; 2311 West Jefferson Street 
 Society Hill Playhouse; 507 South 8th Street 
 Terrace Hall; 3818 Terrace Street 
 The National; 111 North 2nd Street 
 Wynne Theatre; 2001 North 54th Street 
 235 South 24th Street 
 Dyotville Homes; 1122 & 1130 Hewson Street 
 Stop & Go Parking, Coco‐Cola; 2126 Market Street 
   
‐ 132 ‐ 
 
Appendix 4 
List of Religious Site Demolitions Since 2009168   
 19th Street Methodist Episcopal Church 
 34th Street Baptist Church 
 40th Street Methodist Episcopal Church 
 Bethesda Methodist Episcopal Church 
 Central Methodist Episcopal Church 
 Church of the Good Shepherd, Episcopal 
 Church of the Messiah, Episcopal  
 Church of the Nativity, Episcopal 
 Church of the Transfiguration, Catholic 
 Fourth Reformed Unitarian Church 
 Fourth United Presbyterian Church 
 Gethsemane Baptist Church  
 Greenwich Street Church, Presbyterian 
 Hancock Methodist Episcopal Church  
 Highway Christian Church of Christ  
 Nazarene Baptist Church 
 Nazareth Church 
 Pilgrim Congregational Church  
 Redeemer Lutheran Church 
 S. W. Presbyterian Church  
 Second Baptist Church 
 St. Bonaventure Catholic Church 
 St. Boniface Catholic Church 
 St. John the Evangelist Episcopal Church 
 St. Lucy’s Catholic Church 
 Union Baptist Church 
 Wakefield Presbyterian Church 
 West Philadelphia Jewish Community Center 
   
                                                              
168 Hildebrandt, Rachel. “Church Demolition by the Numbers: More Questions than  
Answers,”HiddenCity, December 9, 2016. Accessed March 14, 2017. 
http://hiddencityphila.org/2016/12/church‐demolition‐by‐the‐numbers‐more‐questions‐than‐answers/ 
‐ 133 ‐ 
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